Langen — Oberer Steinberg

Exklusive Dachgeschosswohnung mit Fernsicht
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Exklusive Dachgeschosswohnung mit Fernblick und hochwertiger Ausstattung

Die gerdumige Wohnung mit einer Wohnflache von ca. 95 m2 befindet sich in einem
gepflegten Mehrfamilienhaus aus dem Baujahr 1992. Sie befindet sich in einem sehr
guten Zustand und wurde zuletzt im Jahr 2021 modernisiert. Die Immobilie zeichnet sich
durch ihre gehobene Ausstattung aus, die hochsten Wohnkomfort bietet.

Die Wohnung verfugt Uber 2,5 Zimmer, darunter ein Schlafzimmer, ein Badezimmer und
eine Gastetoilette. Die Bdden in den Wohnr&dumen und der Diele sind mit hochwertigem
Buchenparkett versehen, wahrend in der Kiiche, im Bad und im Gaste-WC Fliesen
verlegt sind. In der Galerie wurde ein gemditlicher Teppichboden verlegt. Bei Bedarf lasst
sich die offene Galerie auch in ein drittes Zimmer umbauen, sodass damit zusatzlicher
Raum fir Biro oder Gastezimmer entsteht.

Die Einbauktche ist modern und funktional gestaltet und bietet viel Stauraum. Das
Badezimmer ist mit einem Whirlpool und einer Dusche ausgestattet, was fur
entspannende Momente sorgt. Die Gastetoilette verfligt Uber Anschlisse flir eine
Waschmaschine und einen Trockner.

Besonders hervorzuheben sind die grof3en Fensterflachen, die einen beeindruckenden
Fernblick ins Rhein-Main-Gebiet bieten. Der Balkon ladt zum Verweilen ein und bietet
Stauflachen sowie einen traumhaften Ausblick. Eine elektrische Markise sorgt fir
Sonnenschutz an warmen Tagen.

Zur Wohnung gehoren ein Kellerraum sowie zwei Tiefgaragenstellplatze, die fur
bequemes Parken sorgen. Die Heizung erfolgt Uber eine Zentralheizung, die fir
angenehme Warme in allen Raumen sorgt.

Die Lage der Immobilie ist im gesuchten und ruhigen Wohngebiet "Steinberg" .
Einkaufsmoglichkeiten, Schulen und 6ffentliche Verkehrsmittel befinden sind bequem zu
erreichen. Die Wohnung eignet sich ideal fur Singles oder Paare, die gehobenes Wohnen
in einer modernen und gepflegten Immobilie schatzen.
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- Buchenparkett in Wohnraumen und Diele

- Fliesen in Kiiche, Bad und Gaste-WC

- Teppichboden in der Galerie

- Einbauktiche

- Badezimmer mit Whirlpool und Dusche

- Gaste-WC mit Anschliissen fur Waschmaschine und Trockner
- groRe Fensterflachen mit Fernblick

- Teilweise elektrische Rollladen

- Balkon mit Stauflachen und traumhaften Ausblick ins Rhein-Main-Gebiet
- Elektrische Markise

- Kellerraum

- Zwei Tiefgaragenstellplatze
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Langen liegt ca. 15 km sudlich von Frankfurt und zahlt ca. 37.000 Einwohner. Die
Infrastruktur ist ausgezeichnet. Acht Kindergarten, fiinf Grundschulen und alle weiteren
Schulformen einschlief3lich einer Musikschule sind vorhanden. Die Einkaufstruktur ist mit
vielen kleinen Fachgeschéaften, Kaufhdusern und einer nahen starken ,griinen Wiese" im
Laufe der Jahre bestens gewachsen. Dies gilt auch fiir die arztliche Versorgung.

Von Langen aus sind die Autobahnen A 5, A661 und A 3, die BundesstraRen B3 und B
486 und damit das Frankfurter Kreuz und der Frankfurter Flughafen (15 km) schnell zu
erreichen. Die S-Bahn fahrt im Taktverkehr nach Frankfurt und Darmstadt.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gliltig bis 15.10.2025.
Endenergieverbrauch betragt 101.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1992.
Die Energieeffizienzklasse ist D.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dass der
Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf Jahre aufbewahren muss. Als unser
Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht nach § 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen.
Eine Haftung fiir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen wir daher
nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und
Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Uberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend
und vorbehaltlich Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Claudia Breforth & Sabrina Trippel

Fahrgasse 41, 63303 Dreieich
Tel.: +49 6103 -48 6290
E-Mail: dreieich@von-poll.com

www.von-poll.com
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